
屯門藍地建住宅料難闖關

地產 新聞B11 責任編輯：劉理建 2012年8月10日(星期五)

銀行對居屋估價不足概況
單位 成交價* 銀行估價** 差距 估價銀行

馬鞍山錦英苑K座中層8室 239萬元 216萬元 9.6% 生

馬鞍山福安花園1座低層C室 265萬元 239萬元 9.8% 豐

東涌裕東苑C座中層5室 300萬元 276萬元 8% 豐

黃大仙翠竹花園5座低層A室 235萬元 218萬元 7.2% 中銀香港

*成交價為自由市場價

**單位估價日為8月9日

製表：記者 黃嘉銘

居屋升勢飆甩銀行估價

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 資深投資者羅
家寶胞姊羅嘉穗或相關人士早前申請於屯門藍
地新慶路興建6幢5層高住宅，提供24個單位，
樓面38,460方呎。規劃署對此不支持申請，指
地盤附近為停車場、汽車維修、工廠、倉庫
等，申請人未能證明住宅與工業用途如何相
容，而12.6米高的隔音屏障亦與周邊鄉村環境
格格不入，會影響視野等，預料今日將未能通
過城規會批准。

落禾沙迎海最快下月售
香港文匯報訊 (記者 梁悅琴) 樓市氣氛向

好，新盤接踵而來，由 基地產、新世界及培
新合作的馬鞍山落禾沙迎海第1期可望月內取
得售樓紙，並在9月推售。 基地產營業部總
經理林達民昨表示，首批有機會先推特色戶，
另外2房及3房戶會各佔一半，標準戶建築面積
由590至1,200方呎。

基下半年或推近4千伙
林達民表示，落禾沙迎海昨委托中原於台灣

及新加坡進行推廣。至於 基地產其他新盤方
面，林達民稱，下半年將有6盤推售，涉近
4,000伙，除迎海外，尚有元朗大棠路項目共
2,600伙，80%為2房約500方呎單位，20%為3
房約1,000方呎單位；九龍麗東酒店重建項
目；大埔道188號曉尚、西洋菜街北、九龍城
沙甫道的開放式住宅，共有約100伙，主打300
至400方呎，預計今年底推售。
另外，消息指出，長實推售大圍名城及盛薈

8個複式戶，並提供送釐印費、傢俬、60天成
交可獲1%現金回贈，以及最高20%二按等優
惠。其中，盛薈佔6伙，建築面積由2,034至
2,343方呎，訂價由2,249.5萬至2,823.3萬元，呎
價11,059至13,126元；而名城2個複式戶訂價為
2,612.2萬至2,820.3萬元，呎價12,681及13,081
元。

將軍澳峻瀅全數推出
長實旗下將軍澳峻瀅前晚再2度加推第6座68

伙中高層單位，平均即供呎價6,102元，建築
面積659方呎及667方呎，即供售價由378.1萬至
450.6萬元，連同前日加推8伙合共76伙，最快
明天下午揀樓，此盤所有單位經已全數推出。
信置等於大埔 玥．天賦海灣昨日售出2

伙，分別為第16座15樓B室及第12座8樓B室，
售價1,807萬元及1,480萬元。

高緯：易變新「負資產」

香港文匯報訊 (實習記者

彭楚華)高緯環球預期全年
本港住宅整體樓價升6.9%，
其中中小型住宅全年升
7%，大型住宅則升2%；租
金升幅5.6%。高緯環球大中
華區評值及諮詢部董事張翹

楚在記者會上表示，對於政府近
期的房屋政策，認為理念是良
好，可以推動資助房屋住戶走向
私樓市場，但需留意若居屋樓價
升幅過份脫離私人市場走勢，面
對樓市逆轉或貸款比率高時，容
易令申請人墮入負資產陷阱。

建議加入限售條款
另外，樓齡短及折讓高的居屋

應該會於短時間內繼續炒上，但
風險也會相對地高。他建議政府
可以加入限售條款，例如兩年內
只可轉售予綠表及白表申請人，
五年後方可補地價自由買賣。他
同時提醒白表申請人要在購房前
注意銀行的按揭成數，按年期及
家庭負擔能力。
張翹楚又表示，供應方面預期

今年總落成量達11,890個單位，
而2015年達高峰，為25,100個單
位。因此，他認為屆時息口回
升，龐大供應將對樓價構成壓
力，故不排除發展商會自行調整
供應。
至於青年宿舍政策，他指該政

策僅屬短期性，長遠應加快增設
公屋解決需求。青年宿舍的選址
優越，但應確切考慮符合要求的
主要工作群所在區域，以免未能
惠及真正低收入人士，反而浪費
土地資源。故建議政府以特別契
約形式批出，年期應以21年為上
限，亦應加入禁止轉售條款。面
對人口老化，應要加快增設公
屋，會有助鼓勵年青夫婦結婚生
育。
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香港文匯報訊 (記者 黃嘉銘) 自政府於上月提出每年豁免5,000名白表首次置業家庭免補

地價購買居屋後，二手居屋市場「極度亢奮」，部分業主多次反價或封盤，更以高於市價沽

售單位，出現銀行估價不足問題，不少單位的銀行估價與成交價相差接近一成。有學者認

為，居屋並非炒賣的產品，真正有需要置業的人士卻仍受高樓價的困擾。

置業18分行經理胡佩碧表示，自居屋新政消息一
出，馬鞍山區不少居屋，不論是綠表或是白表

單位的價錢即時被搶高，近期銀行估價出現不足的
例子比比皆是。其中錦英苑K座中層8室，面積515方
呎，2房間隔，以239萬元(自由市場)易手，平均呎價
4,641元。但據昨日 生銀行網上物業估值顯示，該
物業估價只有216萬元，比成交價低9.6%，相距幅度
接近一成。

新界相距幅度近一成
胡佩碧續指，居屋估價不足情況在近期變得更嚴

重，另一例子為馬鞍山福安花園1座低層C室，面積
524方呎，匯豐網上物業估價指單位只值239萬元(自
由市場)，但最終成交價為265萬元，銀行估價比成交
價低9.8%。
中原地產助理分區營業經理曹嘉華表示，東涌裕

東苑C座中層5室，單位面積727方呎，近日於自由市
場以300萬元易手，折合平均呎價4,127元。匯豐網上
物業估價指單位估值約276萬元(自由市場)，估價比
成交價低8%。
九龍區居屋單位估價則相對較足，世紀21富山地

產分行經理何美英表示，黃大仙翠竹花園2房戶以

235萬元(自由市場)成交。單位為5座低層A室，面積
480方呎，2房間隔，呎價4,896元。據中銀(香港)免費
物業估價指出，單位於昨日的估值約218萬元(自由市
場)，比成交價低7.2%。

新界盤私宅齊破頂
事實上，新界區大型屋苑以至居屋單位頻頻破頂

成交，即使東涌居屋最新成交價也升至300萬，同區
海堤灣畔錄得SSD盤新高價成交，而粉嶺花都廣場
三房戶則創出97後呎價新高。
中原地產高級分行經理陳永強表示，粉嶺樓價持

續向上升，其中粉嶺花都廣場3座高層3房戶，面積
711方呎，以335萬元成交，平均呎價4,712元，為97
後屋苑3房戶新高呎價。

東涌居屋300萬成交
東涌海堤灣畔亦創屋苑新高成交，中原地產表

示，東涌海堤灣畔5座高層兩房戶，面積764方呎，
以518萬元承接，呎價6,780元，創屋苑呎價新高，是
SSD盤新高價成交。至於同區居屋裕東苑C座中層兩
房戶，面積727方呎，新近於自由市場以300萬元易
手，呎價4,127元。

■高緯環球張翹楚提醒白表申請

人注意家庭負擔能力。

實習記者彭楚華 攝

理工大學建築及房地產學系教授許智文表

示，居屋交易向來不多，售價長期落後大

市，銀行要估價就更有難度，相信要待市場

消化這一次樓價升幅後，物業交易在更多數

據支持下，才可望估足價。

免補地價居屋公布太早
政府早前提出，明年容許5,000名白表人士免補

地價購買二手居屋，許智文認為，措施太早公布，

間接推高近日的居屋成交價，因為政府於未有明確

增加居屋供應的情況下，卻公布增加5,000個居屋

需求，自然令市場「極度亢奮」，樓價飆升，相信

情況仍會持續一段時間，最近聽過最極端的例子，

有居屋業主3至4年前以百多萬元購入單位，新近以

逾300萬元沽出，賺錢逾1倍！

許智文強調，居屋並非炒賣的產品，其目的是提

供中低收入人士住屋需求，政府過早公布新措施，

推高居屋價錢，連鎖效應下連其他類型的物業價錢

亦水漲船高，居屋業主當然開心，但真正有需要置

業的人士卻仍受高樓價的困擾，與措施的協助市民

置業的初衷明顯相違背。

事實上，最近政府已注意到樓市的變化，亦有聲

音於新措施加入不同的轉售限制，居屋是否「炒得

起」成為疑問。

香港文匯報記者 顏倫樂

居屋「炒得起」存疑


